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3 Lage und Abgrenzung
1.1. Lage

Bei der Plangebietsfliche handelt es sich um eine unmittelbar am alten Miihlengraben ge-
legene Fliche angrenzend an die Innenstadt, welche nach Abriss der Bebauung der
Vornutzung (Obdachlosenheim) und eines Kleingartens der stidtischen Neuordnung zuge-
fihrt werden soll. Damit liegt das Plangebiet des B-Planes Nr. 36 ,.Schwedenwallweg-
Miihlengraben® in direkter Nachbarschaft zum Freiauslauf des Mithlengrabens und der in-
nerstidtischen Bebauung am Schwedenwallweg.

1.2, Abgrenzung

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden und Osten durch den Altlauf des Miihlengrabens,
der jetzt als Promenade genutzt wird. Im Westen und Siiden grenzt die Wohnbebauung des
Schwedenwallweges und des Richigrabenweges an das Plangebiet an.

Die Flédche des zukiinftigen allgemeinen Wohngebietes mit der Grundflichenzahl (GRZ)
0,4 wird im Nord-Westen vom Schwedenwallweg aus erschlossen.

1.3 Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfie von ca. 0,5 ha.

2. Planungsanlass

2.1. Das Trigerwerk Soziale Dienste Mecklenburg-Vorpommern GmbH hat den Antrag ge-
stellt, auf dem Grundstiick des ehemaligen Obdachlosenheimes und den angrenzenden
Grundstiicksflichen eine Kita mit Krippenteil, einschlieflich Spielplatz- und Aufenthalts-
flachen zu errichten.

Die Stadtvertretung der Hansestadt Demmin hat aus diesem Erfordernis heraus in ihrer Sit-
zung am 24.09.2014 das Planverfahren des Bebauungsplanes Nr. 36 ,,Schwedenwallweg-
Miihlengraben® beschlossen.

2.2, Die Fldche, die nunmehr mit dem Bebauungsplan Nr. 36 zu einem Allgemeinen Wohnge-
biet entwickelt werden soll, ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt
Demmin als Wohnbaufliche ausgewiesen.

2.3 Da in den vergangenen Jahren die Kapazitdt der Kindereinrichtungen voll ausgeschépft ist
und ein Bedarf einer Ganztagseinrichtung immer mehr in den Vordergrund riickt, geht die
Hansestadt davon aus, dass auch das Plangebiet des B-Planes Nr. 36 nach Satzungsbe-
schluss ziigig bebaut wird.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998 / 256-0
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2.4,

25

3.1.

Beziiglich der zu realisierenden Vorhaben und der Lage der durch dem Bauwilligen in An-
spruch zu nehmenden Grundstiicksbereiche war einzuschiitzen, dass trotz der innerstidti-
schen Lage des Plangebietes eine Bebauung auf der Grundlage des § 34 BauGB (Zulissig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) nicht méglich ist.
Dies bedeutet, dass es fiir die Umsetzung des Vorhabens einer konkretisierenden Bauleit-
planung bedarf. Aufgrund der besonderen ortlichen Gegebenheiten der Vorhabensfliche
wird die Anwendung des § 13 a — Bebauungspléine der Innenentwicklung favorisiert. Dies
bedeutet, dass im Rahmen des beschleunigten Verfahrens auf der Grundlage des § 13 a
BauBG

1) auf eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit auf der Grundlage des § 3 Abs. 1
BauGB und eine friihzeitige Behordenbeteiligung auf der Grundlage des § 4 Abs. 1
BauGB verzichtet werden kann.

2)  von einer Umweltpriifung auf der Grundlage des § 2 BauGB, von einem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
kldarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann.

3) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgen
oder als zuldssig gelten.

Mit der nunmehr vorliegenden Satzung des B-Planes sollen die bauplanungsrechtlichen
Grundlagen fiir die Neustrukturierung der Grundstiicke gesichert werden.

Inhalt des Fléichenutzungsplanes

Der genehmigte und in Kraft getretene Fldchennutzungsplan der Hansestadt Demmin sieht

im zu iiberplanenden Bereich eine Wohnbaufliche vor, die durch den vorliegenden Entwurf des
Bebauungsplanes nicht voll ausgeschépft wird. Damit stellt die geplante Bebauung und Nutzung
keinen Widerspruch zu den Zielen der iibergeordneten Bauleitplanung dar. Die Anderungen des
Flachennutzungsplanes in der Vergangenheit beriihrten nicht den ausgewiesenen Geltungsbereich

des B-Planes.
4. Ziele der Planung
4.1. Fiir das Plangebiet ergeben sich folgende Planungsziele:

- Schaffung der rechtlichen Grundlagen fiir die Nutzung der Flurstiicke 83/1, 84, 85/1,
85/3, 86/2, 87/2, 89/2 und 91 der Flur 2 der Gemarkung Demmin zur Errichtung einer
Kindertagesstiitte mit Krippenteil in 1-geschossiger Bauweise sowie Stell- und Parkfli-

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998 / 256-0
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5.1.

3.2.

chen, einschlieBlich Spiel-und Aufenthaltsflichen

Verhinderung von Missstinden der baulichen Entwicklung, Ordnung der #uBeren Er-
scheinung des Plangebietes

Sicherung vorhandener Strukturen, vor allem von Griinflichen (Durchgriinung des Ge-
bietes)

Beschréinkung der wohnbaulichen Verdichtung und Versiegelung auf ein vertrigliches
Mal}

Rechtsgrundlagen

Grundlage fiir die Ausarbeitung des B-Planes, die Definition der Festsetzungen sowie fiir
den Verfahrensablauf bildet das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBL. 1, S. 2414) zuletzt gelindert durch Gesetz vom 20.11, 2014 (BGBL. 1 S.
1748)

Folgende weiteren Gesetzestexte waren fiir die Planung mafgeblich:

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBLI. I, S. 132), geéndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. I, S.
1548)

die Landesbauordnung M-V vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), gesndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 20.05.2011 (GVOBI. M-V S 323.)

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBL. 1. S. 1991, S. 58) ge-
dndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBL. 1. S. 1509)

Im Rahmen des bei dem Planverfahren nach § 13a BauGB zuléssigen beschleunigten
Verfahrens kann entsprechend § 13a Abs. 2 BauGB auf die friihzeitige Beteiligung der
Tréger offentlicher Belange und der Offentlichkeit verzichtet werden.

Damit kann die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB direkt auf Grundlage des
erarbeiteten Entwurfes erfolgen, ebenso wie die Beteiligung der Behorden und sonstiger
Triger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB.

Aufgrund der Bestimmungen zur Verfahrensbeschleunigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB kann zudem von der Durchfithrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2 Abs. 4 bzw. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB abgesehen werden.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998 / 256-0
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6. Rahmenbedingungen

6.1. Gegenwiirticer Zustand des Gebietes

Wie bereits vorab ausgefiihrt, handelt es sich beim Plangebiet um ein innerstéidtisch gele-
genes Gebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zum offenen Miihlengraben und der Miihlen-
teichpromenade Demmin. Teile des Plangebietes unterlagen keiner bzw. einer kleingirtne-
rischer Nutzung (teilweise mit Schuppen fiir Gartengerite).

6.2. Gegenwiirtiger Zustand umgebender Flichen

6.2.1  Angrenzende Bebauung

Im Norden und Nordosten hat das Plangebiet Anschluss an den Miihlengraben und die
Miihlengrabenpromenade, die {iber den Richtgrabenweg erschlossen wird. Im Westen
schlieit der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 36 an die bebauten Grundstiicke im Richt-
grabenweg an. Im Siiden befinden sich die bebauten Grundstiicke mit Stellplitzen vom
Schwedenwallweg,

6.2.2  Angrenzende Landschaft

Das Plangebiet ist innerstddtisch gelegen und auch der Miihlengraben, der nérdlich des
Plangebietes verléduft, ist baulich geprigt. Eine direkte Sichtbeziehung zum freien Land-
schaftsraum der ,.Peene” (Niederungsgebiet der Peene) besteht nicht.

Die Flidchen im unbebauten Niederungsgebiet der Peene sind als Landschaftsschutzgebiet
gesichert. Zudem handelt es sich hierbei um Bereiche, die der Vogelschutzrichtlinie der
Européischen Union (EU-Vogelschutzgebiet) sowie der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie der
Europdischen Union (FFH-Richtlinie) unterliegen.

7 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

Es ergeben sich folgende Planinhalte:

7.1. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 36 "Schwedenwallweg-Miihlengraben* beinhaltet keine Festset-
zungen zu den Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. Auch wurde kein Griinordnungsplan
bzw. ein Umweltbericht auf der Grundlage des § 2a BauGB beigefiigt. Die vorliegende
Satzung des Bebauungsplanes Nr. 36 "Schwedenwallweg-Miihlengraben" wird auf der
Grundlage des § 13a BauGB - Bebauungspline der Innenentwicklung - entwickelt. In die-
sem Zusammenhang ist auf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zu verweisen. Hier wird ausgefiihrt,
dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des §1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelten.
Dieser Vorbehalt gilt fiir einen Bebauungsplan nach § 13a BauGB, wenn in ihm eine zu-

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998 / 256-0
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ldssige Grundfldche von weniger 20.000 gm festgesetzt worden ist. Da dies bei der vorlie-
genden Planung der Fall ist, bedarf die Planung keiner gesonderten Festsetzung von Aus-
gleichsmafinahmen.

7.2. Art der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

7.2.1.  Mit der vorliegenden Satzung des B-Planes Nr. 36 ..Schwedenwallweg-Miihlengraben*
wird ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt.

7.2.2. Fiir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet wurden in Ergénzung des Kataloges der Zu-
lidssigkeit baulicher Anlagen (§ 4 BauNVO) weiterfithrende auf das Plangebiet und damit
auf die besondere Situation des Plangebietes abgestellte Festsetzungen getroffen. So wird
unter anderem in der Satzung des B-Planes definiert, dass neben Wohngeb#iude auch die
der Versorgung des Gebietes dienenden L#den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke méglich sind.

Die gemdll BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen, werden ausgeschlossen, um hier gemiB dem Planungsziel
ein ruhiges qualitétsvolles Wohnen zu erreichen. Diese Nutzungen sind im weiteren Stadt-
gebiet realisierbar.

7.3. Mab der baulichen Nutzung [§ 9 (1) Nr. 1 BauGB]

7.3.1. Das Mal der baulichen Nutzung im Plangebiet orientiert sich an der vorgefundenen Be-
bauung im Umfeld. Die Bebauung soll zum harmonischen Siedlungsbild innerhalb des Ge-
bietes und der Landschaft beitragen.

Im Plangebiet wurde die Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse auf I beschriinkt. Mit der
Definition ein zuléssiges Vollgeschoss ist ein Keller- bzw, Dachausbau nicht ausgeschlos-
sen. Es ist hier lediglich zu beachten, dass die Forderungen der Landesbauordnung sowie
die Vollgeschofidefinition der Landesbauordnung Beachtung finden.

7.3.2. Die Festsetzung der Vollgeschossigkeit wird nicht um die Festsetzungen einer maximalen
Firsthéhe der zu errichtenden Gebéude erginzt. Bei Geldndehthen zwischen 1,50 m iiber
NHN und 2,20 m iiber NHN bedeutet dies. dass die Hohe der zu errichtenden Gebiude
sich der Bebauung im unmittelbaren Umfeld anpasst.

Damit ist sichergestellt, dass die neu entstehende Bebauung nicht {iber die das Stadtbild
derzeit prigende Altbebauung (Wohnbebauung am Richtgrabenweg) und der festgesetzten
Geschossigkeit im angrenzenden Wohngebiet am Schwedenwallweg hinaus ragt und diese
spéter dominiert.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998 / 256-0
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7.3.2. Die Grundflichenzahl wurde mit 0,4 festgesetzt.

Entsprechend der textlichen Festsetzungen ist es unzuldssig, durch die Grundflichen der
Nebenanlagen (wie z.B. Zufahrten, Stellplitze u. dgl.) die definierte Grundflichenzahl zu
tiberschreiten.

7.4. Baugrenzen, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfléiche [§ 9 (1) Nr. 2 BauGB]

7.4.1.  Zur Gestaltung des Plangebietes wurden die iiberbaubaren Grundstiicksflichen durch Bau-
grenzen definiert. Damit wird sichergestellt, dass lediglich nur ein kleiner Teil des Ge-
samtplangebietes fiir die Bebauung zur Verfiigung steht und eine stédtebauliche Ordnung
der Grundstiicke erfolgt. Fiir das Baufeld sind neben der offenen Bebauung keine Haus-
formen vorgeschrieben. Hier kénnen Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen errich-
tet werden.

7.4.2. Im zu entwickelnden Wohngebiet, welches durch eingeschossige Bebauung geprigt sein
soll, wird festgesetzt, dass lediglich sanitire Anlagen und Empfangsgebiude in offener
Bauweise zuléssig sind.

7.4.3. Das neue Wohngebiet wird in eine vorhandene Wohnsiedlung eingefiigt und grenzt an den
Miihlengraben und die Promenade. Die Nihe zum Miihlengraben und zum stidtischen
Schwimmbad (Biberburg) bieten kurze Wege zu Griinfléchen, die der Naherholung dienen.

Die sich durch die Definition von Baugrenzen und damit verbunden der iiberbaubaren
Grundstiicksflidche gleichfalls ergebene nicht {iberbaubare Grundstiicksfliche ist zu einer
reich strukturierten Griinfliche mit Spielpatz zu entwickeln. Die Realisierung der Begrii-
nung ist zeitlich nicht befristet, sollte jedoch innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung des
Rohbaues der geplanten Hochbaumalinahmen abgeschlossen werden. Im Plangebiet selbst
wird eine Griinflache mit Spielplatz als private Fliche zur Verfiigung stehen. Die Griinfl4-
che soll Bdume erhalten und einschliefilich des Spielplatzes mit Strduchern bepflanzt wer-
den.

Die Bepflanzung soll mit heimischen standortgerechten Biumen und Strduchern erfolgen.
Zu beachten ist, dass keine giftigen Stréducher und Béume gepflanzt werden.

7.5. Verkehrsflichen [§ 9 (1) Nr. 4 BauGB]

7.5.1.  Das zukiinftige Wohngebiet ist {iber den Schwedenwallweg an das 6ffentliche StraBennetz
angebunden.

7.5.2.  Fiir die Flurstiicke 85/1 und 85/3 der Flur 2 , Gemarkung Demmin besteht zu Gunsten der
Hansestadt Demmin sowie 6ffentlicher Ent- und Versorgungsunternehmen, Feuerwehr, Ei-
gentlimer und Nutzer der baulichen Anlagen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Damit ist
das Plangebiet an zwei Stellen an das 6ffentliche StraBennetz angebunden.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998 / 256-0
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7.5.3. Die gesamte Fliche des Plangebietes ist so herzurichten, dass Flucht- und Rettungswege
eine stéindige Befahrbarkeit fiir Rettungsfahrzeuge und Laschfahrzeuge der Feuerwehr ge-
wiihrleisten.

7.6. Ver- und Enisorgun 9 (1) Nr. 4 BauGB

7.6.1. Strom

Das Bebauungsplangebiet ist Elt-technisch véllig neu zu erschlieBen und in die angrenzen-
de Infrastruktur einzubinden.

Im nérdlichen, stlichen und siidlichen Teil der angrenzenden Gebiete befinden sich meh-
rere Trassen von 20 kV und 0,4 kV-Kabeln. Vor Beginn der Bauarbeiten sind mindestens
14 Tage vor Beginn der Arbeiten gesonderte Stellungnahmen von der E.DIS AG einzuho-
len.

7.6.2. Fernwirme

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der Fernwirme. Im Gebiet ist aus wirtschaftli-
chen Erwidgungen eine Anbindung an die Fernwirme der Stadtwerke Demmin zum jetzi-
gen Zeitpunkt nicht vorgesehen.

7.6.3. Gasversorgung

Die Erschliefung mit Erdgas ist grundsitzlich méglich. In den Randbereichen des Plange-
bietes befinden sich Niederdruck-Gasleitungen sowie Hausanschliisse.

Bei Verlegung der neuen Leitungen ist folgendes zu beachten:

- Die Sicherheitsabstinde zu den Versorgungsleitungen sind einzuhalten, bei Parallelver-
legung: 0.4 m; bei Kreuzungen: 0,2 m.

- Bei Niherungen unter 0,5 m zu den Gasleitungen ist nur Handschachtung zul#ssig

- Werden bei Erdarbeiten Gasversorgungsleitungen beschiidigt bzw. ausstrémendes Gas
bemerkt, sind die arbeiten sofort einzustellen und die zustdndige Stelle zu benachrichti-
gen.

7.6.4. Telekommunikation

Im Randgebiet des Plangebietes sind Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
AG vorhanden. Zur Versorgung des Plangebietes ist es erforderlich, neue Telekommuni-
kationslinien zu verlegen.

Beziiglich des Hinweises des Versorgungsunternehmens fiir den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Bau-
mafinahmen der anderen Leitungstréiger, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
mafinahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom AG frithestmdglich, mindestens 6 Mo-
nate vor Baubeginn schriftlich bei der Deutschen Telekom vom Vorhabentréiger angezeigt
werden.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998 / 256-0
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7.6.5.

7.6.6.

16,7,

7.6.8.

Kabelfernsehnetz der PrimaCom

Im Gehweg des Schwedenwallweges sind Koax-Kabel der PrimaCom vorhanden, bei Bau-
arbeiten sind diese zu beachten, bei Beschiadigung dieser Kabel ist die PrimaCom sofort zu
benachrichtigen.

Trinkwasser

Der Schwedenwallweg ist trinkwasserseitig erschlossen.

Mit den vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitungen im Schwedenwallweg kann das
Plangebiet qualititsgerecht nach Druck und Menge mit Trinkwasser versorgt werden. Vor
Baubeginn sind Antrige auf Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung beim Wasser-
und Abwasserzweckverband Demmin/Altentreptow liber die GKU mbH erforderlich.

Abwasser

Fiir die schmutzwasserseitige ErschlieBung ist der Anschluss in der nérdlich angrenzenden
Miihlenteichpromenade zu nutzen. Hier liegt eine Freispiegelleitung DN 500 (Mischwas-
serkanal). Der Anschluss an die Schmutzwasserleitung ist mit der Gesellschaft fiir kom-
munale Dienste (GKU mbH Demmin) abzustimmen und der zustéindigen unteren Wasser-
behérde anzuzeigen. Vor Baubeginn sind Antrige auf Anschluss an die &ffentliche
Schmutzwasserentsorgung beim Wasser- und Abwasserzweckverband Demmin/ Alten-
treptow iiber die GKU mbH erforderlich.

Regenwasser

Das gesamte anfallende Regenwasser des Plangebietes ist iiber ein Rohrnetz in den
Mischwasserkanal in der Miihlengrabenpromenade einzuleiten. Der Anschluss an den
Mischwasserkanal ist mit der Gesellschaft fiir kommunale Dienste (GKU mbH Demmin)
abzustimmen und der zustéindigen Unteren Wasserbehérde des Landkreises Mecklenburgi-
sche Seenplatte anzuzeigen.

Im Plangebiet sind die Gelédndeoberfldichen des Baugrundstiickes an die éffentlichen Ver-
kehrsfldichen und den Nachbargrundstiicken so anzugleichen. dass unzumutbare Belisti-
gungen durch Niederschlagswasser nicht entstehen, d.h. das Niederschlagswasser ist auf
dem Grundstiick zu sammeln und iiber einen Regenwasserkanal abzufiihren. Vor Baube-
ginn sind Antrige auf Anschluss an die 6ffentliche Regenwasserentsorgung beim Wasser-
und Abwasserzweckverband Demmin/Altentreptow iiber die GKU mbH erforderlich.

7.6.9. Brandschutz/Léschwasser

Nach § 14 LBauO sind bauliche Anlagen so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und in-
stand zu halten, dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und
Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren, sowie
eine Entrauchung von Riumen und wirksame Léscharbeiten méglich sind.

Im Allgemeinen Wohngebiet und einer GFZ von 0,4 ist eine Grundsicherung mit Lésch-
wasser erforderlich.
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Nach DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 405 Tabelle 1 wird fiir eine mittlere Gefahr der
Brandausbreitung eine Loschwassermenge von 96 m*/h ermittelt. Der ermittelte Léschwas-
serbedarf ist fiir 2 Stunden sicherzustellen. Die Wassermenge wird aus dem Wasserversor-
gungsnetz der GKU mbH entnommen.

Um im Notfall den Zugang zum Gelénde zu gewiihrleisten sind die Zufahrten vom Schwe-
denwallweg sowie von der Miihlengrabenpromenade jederzeit fiir die Feuerwehr unverbaut
zu belassen und frei zu halten. Als Feuerwehrzufahrt dienen der Schweden-wallweg und
die Miihlengrabenpromenade zum Plangebiet.

Damit bei einem Brand wirksame Léscharbeiten mdaglich sind, miissen ZufahrtsstraBe vor-
handen und die erforderliche Bewegungsfreiheit und Sicherheit fiir den Einsatz der Feuer-
I6sch- und Rettungsgerite gewihrleistet sein. Fiir die Planung und Ausfiihrung sind in der
LBauO M-V und DIN 14090 sowie der Musterrichtlinie i{iber Flichen fiir die Feuerwehr
und den Erlduterungen aufgefiihrte Kriterien heranzuziehen.

Die Nachweise sind mit einer exakten Baubeschreibung im Bauantragsverfahren zu erbrin-
gen.

Die &rtliche Feuerwehr hat zum Planververfahren der Satzung keine Stellungnahme abge-
geben.

7.6.10. AuBere Gestaltung /Festsetzungen nach LBauO M-V

Zur duferen Gestaltung der zukiinftigen Geb#ude sind gemél LBauO M-V értliche Bau-
vorschriften einzuhalten.

Um eine individuelle Gestaltung der Gebéude durch die Bauherren zu erméglichen, aber
gleichzeitig auch ein ausgewogenes Wohngebiet entstehen zu lassen, sind die Fassaden
und Dacheindeckungen der ortsiiblichen Gestaltung anzupassen.

7.6.11. Hochwasserschutz

Die Geldndeoberfldche des Plangebietes erreicht im Norden eine Hohe von 1,50 m it NHN
und steigt nach Nord-Westen hin auf 2,20 m {i NHN an. Im Generalplan Kiisten- und
Hochwasserschutz M-V wurde fiir die Hansestadt Demmin ein Bemessungshochwasser
von 1,25 m iiber NHN festgelegt. Somit befindet sich das Plangebiet entlang der Miihlen-
grabenpromenade im {iberflutungsgefiihrdeten Bereich. Der Zulauf des Hoch-wassers er-
folgt in diesem Gebiet iiber den offenen Miihlengraben und der Peene. Theoretisch tritt fiir
dieses Gebiet alle 200 Jahre eine Gefihrdung durch Hochwasser ein (HQ 200 = 1,25 m ii
NHN)

Das Geldnde des Baugebietes wird nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen und der
Hochbauten eine Héhe von 2,00 m @t NHN bis 2,50 m ii NHN erreichen. Gesonderte Fest-
setzungen zum Hochwasserschutz sind angesichts der zu erwartenden Gelédndeh6he nicht
notwendig, da die Oberkante des Erdgeschossfubodens der zukiinftigen Gebéude dann
iber 1,25 m it NHN liegen wird. Die Oberkante FuBboden soll mindestens 0,30 m iiber
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diesem Bezug angeordnet werden.

Grundsétzlich sollte des Weiteren auf einem Geldndeniveau unterhalb des Bemessungs-
HW keine Lagerung wassergefidhrdender Stoffe erfolgen.

Der Wasser- und Bodenverband Untere Tollense/Mittlere Peene ist bei Planéinderungen
bzw. bei Erweiterungen des Geltungsbereiches erneut mit einzubeziehen.

7.6.12. Baugrund

Eine gesonderte Baugrunduntersuchung wurde bis zum derzeitigen Bearbeitungsstand
nicht durchgefiihrt. Aus Erkundungen in der nihren Umgebung kann hier davon ausgegan-
gen werden, dass unter

- Mutterboden

- Decksande mit Ziegelresten

- Humose Sande

- Tonige Sande

angetroffen werden kénnen.

Der Wasseranschnitt ist ebenfalls nicht bekannt, dieser korrespondiert mit dem Wasser-
stand der Peene, damit ist er jahreszeitlichen Schwankungen unterlegen. Die Verbindung
iiber den Miihlengraben ist gegeben.

Fiir die Baumafnahmen sind objektbezogene Bauuntersuchungen erforderlich.

iy 4 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden bislang mehrere Jahre ungenutzte Fliche
und ungenutzte Gérten erschlossen und bebaut, es erfolgt eine Neuversiegelung von Bo-
den. Dies fiihrt zu Eingriffen in den Wasserhaushalt und die Bodenfunktion. Die bis zur
Umsetzung nicht genutzten Flichen und Abbruchflichen des Obdachlosenheimes weisen
keine natiirliche Vegetation auf und werden somit durch die Entstehung von begriinten
Flachen mit Bdumen und Strducher kologisch aufgewertet.

Kommt es im Zuge der Baumalinahmen zur Zerstérung oder Lagednderung von Grenz-
marken, ist dies unverziiglich anzuzeigen. Das dann erforderliche Einbringen neuer
Grenzmarken darf nur von 6ffentlich bestellten Vermessungsstellen durchgefiihrt werden.
Die Antragstellung und Kosteniibernahme obliegt dem Verursacher. Zuwiderhandlungen
und Unterlassung der Meldepflicht kénnen als Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

7.8. Sonstige Fachplanungen

Altlasten

Altlastverdachtsflichen sind nicht bekannt.
Sollten sich denn noch bei Erdarbeiten oder BaumaBnahmen Hinweise, auf Altlastenver-
dacht oder sonstige schidliche Bodenverinderungen ergeben, ist die weitere Verfahrens-
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weise mit den Unteren Umweltbehérden des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte
bzw. mit dem staatlichen Amt fiir Umwelt und Natur abzustimmen.

Schallimmission:

Die Schallemissionen, die u.a. von Schulen, Kindergérten und Kindertagesstitten ausge-
hen, gelten im Allgemeinen als sozialadéquat und sind von den Anwohnern hinzunehmen.

Denkmalpflege
Das Gebiet liegt in der Innenstadt der Hansestadt Demmin.
Durch das Vorhaben werden Bau- Kunstdenkmale des Bodendenkmals , Altstadt* beriihrt.

Gemill § 7 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg Vorpommern (DSchG M-V) sind die Be-
lange der Bodendenkmalpflege zu beriicksichtigen.

Insbesondere muss vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Doku-
mentation der betroffenen Teile der mit der Farbe (Blau) gekennzeichneten Bodendenkma-
le sichergestellt werden. Die Kosten fiir diese MalBnahme trigt der Verursacher des Ein-
griffs gemiB § 6 Abs. S DSchG M-V. Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur
Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Kultur und Denk-
malpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Bei Bauarbeiten kénnen jederzeit archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.
Daher sind folgende Hinweise zu beachten: Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder
auffillige Bodenverfirbungen entdeckt werden, ist geméB § 11 DSchG M-V die zustindige
Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstellen bis
zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverindertem Zu-
stand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundstiickseigentiimer sowie zufillige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Kampfmittel

Die Flache des Plangebietes ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt, derzeit be-
steht diesbeziiglich kein Erkundungs- und Handlungsbedarf.

Nach bisherigen Erfahrungen ist nicht auszuschlieflen, dass auch in den als nicht kampf-
miftelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde aufireten kénnen. Aus diesem Grunde sind
Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei den Arbeiten
kampfmittelverddchtige Gegenstinde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicher-
heitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzu-
stellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei
und ggf. die drtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen. Die Einhaltung der &ffentlich recht-
lichen Vorschriften gemiB § 52 LBauO sind durch den Vorhabentriiger einzuhalten.
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8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V

8.1. Auf bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. LBauQO M-V wird verzichtet.

9, Hinweise

9.1. Neben bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wurden nach der Beteiligung der Offentlich-
keit und Beteiligung der Behérden die Bedenken und Hinweise in das Planwerk aufge-
nommen. Mit diesen Hinweisen soll sichergestellt werden, dass wichtige gesetzliche Best-
immungen allgemein bekannt gemacht werden.

10. Stiidtebauliche Daten des B-Planes

10.1 Plangebiet

Folgende Nutzungen sind geplant:

Gesamtfliche 4.309,00 m? 100,00 %

Davon

Grundstiicke a) iiberbaubare Fliche 1.104,00 m? 25,62 %
b) Verkehrsfldche 0,00 m* 0,00 %
¢) Griinfliche / Spielplatz 1.540,00 m? 35,74 %
d). nicht bebaubar 1.665,00 m? 38.64 %

Entsprechend der Ubersicht ldisst sich erkennen, dass ca. 25 % der iiberplanten Fliche als
Baufldche und damit einer Versiegelung zugefiihrt werden. Die vorliegende Fliichenbilanz
macht deutlich, dass das im Plangebiet zur Verfiigung stehende Flichenpotenzial optimal
genutzt wird, dennoch mit den Festsetzungen der Griinfliche gesichert ist, dass innerhalb
des Plangebietes eine ausreichende Durchgriinung gegeben ist. Aufgrund der innerortli-
chen Lage sowie der Vornutzung werden hier beziiglich der Plangebietsfliche keine nega-
tiven Auswirkungen gesehen.

10.2 Regionale Auswirkungen

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund der Lage des Plangebietes in unmittelbarer
Stadtnihe und der Bedarf an Krippen- und Kindergartenplitzen in der Stadt Demmin nach
entsprechend hochwertigen Baugrundstiicken gedeckt werden kann.
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11.

112

11.3.

113.1.

Umweltbericht

Einleitung/ Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bebauungsplanes

Das 0,5 ha groBe Plangebiet nahe der Innenstadt und wird bisher nicht mehr genutzt. Auf
dem Grundstiick befand sich ein Obdachlosenheim, welches abgerissen wurde.

Westlich und nordlich grenzen Wohnbebauungen an das Plangebiet. Im Osten und Siidos-
ten verlduft die Miihlengrabenpromenade. Auf den zu iiberplanenden Flichen soll ein All-
gemeines Wohngebiet fiir 1-geschossige Bebauung entstehen mit einer GRZ von 0.4,

Die &uflere ErschlieBung erfolgt iiber den Schwedenwallweg und der Miihlenteich-
promenade.

Rechtsgrundlagen

Die Hansestadt Demmin will den B-Plan Nr. 36 ..Schwedenwallweg-Miihlengraben® iiber
§ 13 a — Bebauungsplédne der Innenentwicklung — aufstellen.

Bebauungspline sollen eine nachhaltige stiddtebauliche Entwicklung gewihrleisten. Fiir die
Umweltbelange sind insbesondere die Forderungen im § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB und die
ergidnzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemiB des § 1 a BauGB zu beachten.

Gemil § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
gegangen werden. Die Planung sieht eine offene Bebauung vor. Die ErschlieBung ist auf
ein Mindestmalf} reduziert und minimiert die Versiegelung.

Im Fléchennutzungsplan der Hansestadt Demmin ist der Geltungsbereich als Wohnbauflé-
che dargestellt, damit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Absatz 2 BauGB entsprochen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umwelt-
merkmale

Um die von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgehenden Auswirkungen prognos-
tizieren zu kénnen, ist es erforderlich, den Zustand der Umwelt und ihrer Bestandteile zum
Zeitpunkt der Planaufstellung darzustellen.

Gegenstand dieser Bestandsaufnahme sind die in § 1 a BauGB aufgefiihrten Schutzgiiter
sowie ithre Wechselwirkungen untereinander.
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Bei fast allen Schutzgiitern wird davon ausgegangen, dass der Wirkungsbereich des Be-
bauungsplanes etwa dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes entspricht. Die Umsetzung
des Bebauungsplanes bedingt Eingriffe in die Funktion des Naturhaushaltes, einschliellich
des Landschaftsbildes und der Erholungsvorsorge. Vor dem Hintergrund der bau-, anlage-
und betriebsbedingten Beeintréchtigungen, die auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes
zu erwarten sind, erfolgt die Bewertung der Eingriffsintensitit in die relevanten Funktionen
des Gebietes.

Die Flache des Plangebietes ist z.Z. ungenutzt, das Obdachlosenheim wurde abgerissen
und berdumt. Am nérdlichen Rand befindet sich eine kleine Gehélzfliche. Erschlossen
wird der Beurteilungsraum durch zwei Anbindungen an den Schwedenwallweg. Eine wei-
tere Erschliefungsstrafle ist nicht vorgesehen.

11.3.2. Schutzgut Mensch

Der durch das Baugebiet neu hinzukommende Anliegerverkehr wird zu einer Erhéhung der
Vorbelastung auf den Schwedenwallweg und auf der Stralie Miihlenteich fiihren.

Durch den Betrieb der erforderlichen Anlagentechnik (hauptsichlich Heizungssysteme und
Warmwasseraufbereitung) im Wohngebiet ist mit Emissionen (unterschiedlicher Art) zu
rechnen, die jedoch auf Grund gegebener Anforderungen an den jeweiligen Stand der
Technik als unerheblich zu bewerten sind.

Bewertung

Beeintrichtigungen durch Immissionen werden durch die Realisierung des Bebauungspla-
nes nicht erwartet. Es wird eingeschitzt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 nach Zunahme des Kfz-Verkehrs durch die neuen Bewohner des Gebietes in
den angrenzenden Bereichen und im Plangebiet nicht iiberschritten werden.

11.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Planungsraum hat keine Bedeutung als Lebensraum fiir seltene und gefiihrdete Pflan-
zen und Tiere. Die Vegetation des Planungsraumes war bisher auf Grund der massiven Be-
bauung (Obdachlosenheim und Nebengebiude) nicht ausgeprigt.

Es handelt sich um Fldchen, die von untergeordneter Bedeutung fiir den Arten- und Bio-
topschutz sind.

Im Plangebiet sind keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete mit gemeinschaft-
licher Bedeutung oder der europiiischen Vogelschutzgebiete ausgewiesen.

Bewertung

Auf den Flichen konnten sich bisher keine schiitzenswerte Raume fiir Tiere und Pflanzen
entwickeln, die mit der Planung geféhrdet wiiren.

Hansestadt Demmin, - Der Biirgermeister -, Markt 1, 17109 Demmin, Tel.: 03998 / 256-0



Verfahrensakte BL.Nr. 166

Begriindung zur Satzung
des Bebauungsplanes Nr. 36 "Schwedenwallweg-Mihlengraben”
Seite - 3 -

11.3.4. Schutzgut Boden

Durch die Vorbelastung aus dem Abriss ist der Boden stark gepriigt und weist ein gestortes
Bodenprofil bzw. Bodeneigenschaften in den oberen Schichten auf. Die Neuversiegelung
sollte so gering wie méglich erfolgen.

Bewertung

Fiir die Hansestadt Demmin liegt kein bestétigter Landschaftsplan vor. Die Bodenwertzahl
in diesem Plangebiet liegt bei 33. Die Bodenfunktion wird aufgrund dessen nicht als be-
sonders Wert- und Funktionselement eingestuft.

11.3.5. Schutzgut Wasser

Die Versiegelung von Boden fithrt zu Einschrinkungen im Wasserhaushalt des Bodens
und mindert die natiirliche Befeuchtung der Luft. Die Versiegelung hat einen erhéhten
Oberflichenabfluss und somit eine Einschrinkung der Grundwasserneubildungsrate zur
Folge.

Bewertung

Auf den nicht versiegelten Flichen besteht die Moglichkeit der Grundwasserneubildung.
Der Anteil an nicht versiegelten Flachen ist auf Grund der kiinftigen Nutzung (GRZ 0,4)
als vergleichsweise hoch einzustufen. Das Vorkommen von Bodenlebewesen kann auf die-
sen Fldachen erhalten werden. Das Schutzgut Wasser wird voraussichtlich nicht zusitzlich
beeinflusst.

11.3.6. Schutzgut Luft und Klima

Durch die geplante MaBnahme ist keine wesentliche héhere Beeintrichtigung durch
Schadstoffemissionen zu erwarten. Da durch den Bebauungsplan keine Vorhaben ermég-
licht werden, von denen feste, fliissige, gasformige oder thermische Emission, die zu einer
Steigerung iiber den gegenwirtigen Zustand hinaus fiihren, sind spiirbare Einfliisse auf die
Luft und das Klima auszuschliefien.

Bewertung

Eine zusétzliche Beeintrichtigung durch den Bebauungsplan ist nicht zu erwarten. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima werden durch die Art der baulichen Nutzung nicht
beeinflusst.

11.3.7. Schutzgut Landschafi

Das Landschaftsbild wird durch die Kombination von Bebauung und griinen Flichen ge-
préagt.
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11.3.8.

11.4,

11.4.1.

11.4.2.

11.5

Bewertung

Durch den Bebauungsplan sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Die MaBnah-
men der Griinordnerischen Festsetzungen werden sich positiv auf das Landschaftsbild
auswirken.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zu einem Verlust der Funktionen dieser
Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser gehért. Auf Grund der Vor-
belastung des Bodens durch das Obdachlosenheim und der nur teilweisen Neuversiegelung
bei gleichzeitiger Aufwertung durch private Begriinungsmalinahmen sind die Umweltfol-
gen der mbglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Fiir die angrenzenden Wohngebiete wird die Fliche zur Naherholung geringfiigig einge-
schrinkt und das gewohnte Landschaftsbild wird sich verindern. Von den durch die Be-
bauung ausgehenden Wirkungen sind die westlich und nérdlich angrenzenden Wohngebie-
te betroffen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiithrung der Planung

Wie den Vorbemerkungen zu den B-planrelevanten Festsetzungen zu entnehmen, sind mit
dem Vorhaben keine Eingriffe in den Naturhaushalt verbunden, die es auszugleichen gilt.
Aus diesem Grunde kann im Plangebiet auf Festsetzungen von Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft verzichtet werden.

Insbesondere wird darauf verzichtet, die ausgewiesenen privaten Griinflichen als Flichen
fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zu
nutzen. Es ist davon auszugehen, dass die Griinflichen sehr stark gepflegt werden und aus
diesem Grunde zwar begriint, nicht jedoch kologisch hochwertig sein werden.

Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung

Wird die Planung nicht umgesetzt, bleibt die Umweltsituation so erhalten, d.h. mit einer
Abbruchfliche und nicht genutzten Garten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen
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11.5.1 Schutzgut Mensch

Bei der Realisierung der geplanten Bebauung sind keine erheblichen Beeintriichtigungen
durch Immissionen zu erwarten. Vom Plangebiet selbst gehen keine unzuldssigen Beein-
triichtigungen anderer Nutzungen aus. Die Schallemissionen, die u.a. von Schulen, Kinder-
gérten und Kindertagesstétten ausgehen, gelten im Allgemeinen als sozialaddquat und sind
von den Anwohnern hinzunehmen.

11.5.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch anlage- und betriebsbedingte Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind Be-
eintrdchtigungen zu erwarten. Die Kompensation der zu erwartenden Eingriffe kénnen im
Plangebiet als ausgeglichen betrachtet werden.

11.5.3. Schutzgut Boden

Gemil § 1 a Absatz 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Die Flachenversiegelung sollte so gering wie méglich erfolgen. Deshalb wurde im Bebau-
ungsplan eine GRZ von max. 0.4 festgesetzt.

11.5.4. Schutzgut Wasser

Durch die Versiegelung unbebauter Flichen sind anlagebedingt wesentliche Eingriffe zu
erwarten. Das Schutzgut Wasser wird aber nicht erheblich beeintréichtigt. Auf den nicht
versiegelten Fldchen besteht die Moglichkeit der Grundwassererneubildung.

11.5.5. Schutzgut Luft und Klima

Da die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima durch die Art der baulichen Nutzung nicht
beeinflusst werden und keine Beeintriichtigung des klimatischen Regenerationspotentials
zu erwarten ist, sind keine Maflnahmen zum Ausgleich vorgesehen.

11.5.5. Schutzgut Landschaft

Im Rahmen der Kompensation fiir die Beeintrichtigungen der Funktion Pflanzen und Tiere
kénnen die zu erwartenden Beeintriichtigungen des Landschaftsbildes multifunktional
kompensiert werden. Zusitzlicher Kompensationsbedarf aus Sicht des Landschaftsbildes
entsteht nicht.

11.5.6. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der Auswirkungen der Durchfithrung des Bebau-
ungsplanes
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Zur Uberwachung der Durchfithrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt soll die Hanse-
stadt Demmin eine Uberpriifung (Monitoring) durchfiihren, wenn das Wohngebiet kom-
plett bebaut ist und die Griinflichen angelegt wurden.

11.6. Zusammenfassende Umweltauswirkungen

Das Bebauungsplangebiet ist eine der zentralen Baulandreserven fiir freistehende Wohnhiu-
ser, fiir Anlagen fiir kirchlich, kulturell, soziale gesundheitliche und sportliche Zwecke so-
wie fiir die Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht storende Handwerksbetriebe im Stadtgebiet der Hansestadt Demmin. Insbesondere die
ruhige Lage, abseits von Hauptverkehrsstraen, soll gemeinsam mit der vorhandenen dufe-
ren Erschliefung genutzt werden, Baugrundstiicke nahe dem Stadtzentrum bereitzustellen.
Die Standortvorteile rechtfertigen den Eingriff in den Naturhaushalt. Der Eingriff in den Na-
turhaushalt fiihrt nicht zu erheblichen Umweltauswirkungen.
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